GRAND-DUCHE DE LUXEMBOURG 


COUR ADMINISTRATIVE 


Numero du role : 33837C 
Inscrit le 2 janvier 2014 


Audience publique du 13 mai 2014 

Appel forme par 
Monsieur 

contre un jugement du tribunal administratif du 20 novembre 2013 (n° 30473 
du role) ayant statue sur son recours contre une decision du directeur de 
I’administration des Contributions directes 
en matiere d’etablissement en commun de revenus 


Vu la requete d’appel inscrite sous le numero 33837C du role et deposee au greffe de 
la Cour administrative le 2 janvier 2014 par Maitre Rhett SINNER, avocat a la Cour, inscrit 

au tableau de l’Ordre des avocats a Luxembourg, au nom de Monsieur , demeurant a L- 

dirigee contre un jugement du tribunal administratif du Grand-Duche de Luxembourg du 
20 novembre 2013 (n° 30473 du role) ayant declare non fonde son recours porte contre une 
decision du directeur de 1’ administration des Contributions directes du 7 fevrier 2012 (n° 
C15614 du role) portant rejet d’une reclamation introduite le 21 decembre 2009 au nom de la 
« ... », avec siege a ..., contre le bulletin d’etablissement des revenus d’entreprises 
collectives et de coproprietes de l’annee 2005, emis le 25 novembre 2009 par le bureau 
d’ imposition ... ; 

Vu le memoire en reponse depose au greffe de la Cour administrative le 29 janvier 
2014 par Madame le delegue du gouvernement Caroline PEELER ; 

Vu le memoire en replique depose au greffe de la Cour administrative le 24 fevrier 
2014 par Maitre Rhett SINNER au nom de Monsieur ; 

Vu les pieces versees en cause et notamment le jugement entrepris ; 

Le rapporteur entendu en son rapport ainsi que Maitre Rhett SINNER et Madame le 
delegue du gouvernement Caroline PEFFER en leurs plaidoiries respectives a l’audience 
publique du 3 avril 2014. 


La copropriete et ..., ci-apres denommee « la copropriete », deposa la declaration 

pour l’etablissement en commun des revenus de l’annee 2005 en date du 27 fevrier 2009. 

Par courrier du 23 octobre 2009, le bureau d’imposition ... de la section des personnes 
physiques de 1’ administration des Contributions directes, ci-apres « le bureau d’imposition », 
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informa la copropriete qu’il envisageait de s’ecarter sur un point de la declaration fiscale 
precitee en ce que la plus-value degagee par la vente d’un immeuble sis a ... en 2005 serait a 
qualifier de benefice commercial au sens de 1’ article 14 de la loi modifiee du 4 decembre 
1967 concemant l’impot sur le revenu, ci-apres « LIR », et invita le contribuable a lui faire 
parvenir ses objections pour le 13 novembre 2009 au plus tard. 

Par courrier du 10 novembre 2009, la copropriete fit parvenir au bureau d’imposition 
ses observations. 

En date du 25 novembre 2009, le bureau d’imposition emit a l’egard de la copropriete 
le bulletin d’etablissement en commun des revenus de l’annee 2005. 

La copropriete introduisit le 21 decembre 2009 une reclamation aupres du directeur de 
1’ administration des Contributions directes, ci-apres « le directeur », contre le bulletin 
d’imposition. 

Par decision ministerielle du 7 fevrier 2012, le directeur rejeta la reclamation presentee 
comme n’etant pas fondee en les tennes suivants : 

«[...] Nach Einsicht der am 21. Dezember 2009 eingegangenen Rechtsmittelschrift, 

mit welcher die Herren und den F eststellungsbescheid von Einkiinften aus 

gemeinsamen Untemehmen und Gemeinschaften des Jahres 2005 der ,, ... , mit Sitz in ..., 
ergangen am 25. November 2009, anfechten ; 

Nach Einsicht der Steuerakte ; 

Nach Einsicht der §§ 228 und 301 der Abgabenordnung (AO) ; 

Nach Einsicht des § 239 AO ; 

In Erwdgung, dass das Rechtsmittel form- und fristgerecht eingelegt wurde ; 

In Erwdgung, dass die Reklamantin sich beschwert fiihlt, weil das Steueramt ihre 
Tdtigkeit als Gewerbebetrieb bezeichnet hat ; 

In Erwdgung, dass gemdfi § 243 AO die Rechtsmittelbehorden die Sache von Amts 
wegen zu ermitteln haben und nicht an die Antrdge der Rechtsmittelfiihrer gebunden sind ; 

In Erwdgung, dass der strittige Gewinn gemeinsam in einer gesonderten Feststelhmg 
in Anwendung von § 215, Absatz 2 AO vom zustdndigen Steueramt aufgestellt wurde ; 

dass das Steueramt mit dieser Feststellung auch, auf Grand von § 216, Absatz 1 Ziffer 
1 AO, iiber die Art des Gegenstandes, im vorliegenden Fall eines gewerblichen Betriebs, 
entschieden hat ; 

In Erwdgung, dass die Reklamantin sich iiber die Einordnung der Einkunfte als 
Gewinn aus Gewerbebetrieb beschwert fiihlt ; 

In Erwdgung, dass laid § 11 bis des Steueranpassungsgesetzes (StAnpG) die 
Reklamantin so zu behandeln ist, als ob sie keine von ihren Gesellschaftern verschiedene 
Rechtspersonlichkeit hdtte ; 
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In Erwagung, dass die Rechtsmittelfiihrerin eine Immobilie die sie am 24. Februar 
2005 gekauft hat, am 12. Juli 2005 wieder verdussert hat ; 

In Erwagung, dass diese Immobilie im notariellen V erkaufsakt folgendermassen 
beschrieben wird: „une maison d'habitation detruite par un incendie, sise a ..., inscrite an 
cadastre de la commune de ..., section A de ..., sous le numero cadastral ..., au lieu dit ,, ..., 
comme place, avec une contenance de 00,28 are" ; 

In Erwagung zudem, dass die Immobilie mit dem Willen erstanden worden war, 
wieder verkauft zu werden und demnach von Anfang an als Handelsware angesehen wurde ; 

In Erwagung, dass die Gemeinschaft sich folgendermassen zusammensetzt: „ ... S.A.” 
mit 2/4 und den Herren und mit jeweils 1/4 der Beteiligung ; 

In Erwagung, dass nach den Bestimmungen von Artikel 162, Absatz 3 des 
Einkommensteuergesetzes (L.I.R.) die Einkiinfte aus sdmtlichen Tdtigkeiten der Organismen 
mit kollektivem Charakter, die in Artikel 159 Absatz 1 Buchstabe A Zijfern 1 und 2 L.I.R. 
aufgejuhrt sind, stets als Gewinn aus Gewerbebetrieb gelten ; 

In Erwagung, dass somit zu kldren bleibt, inwieweit die Einkiinfte der beiden anderen 
beteiligten natiirlichen Personen als Gewinn aus Gewerbebetrieb einzustufen sind ; 

In Erwagung, dass es im allgemeinen bei der Einschdtzung einer 
Miteigentiimer gemeinschaft nicht geniigt, nur eine Operation zu betrachten, urn Riickschliisse 
zu ziehen, ob hier privates Eigentum verwaltet oder ob ein gewerblicher Handel betrieben 
wird ; dass vielmehr bei jedem einzelnen Miteigentiimer zu priifen ist, inwieweit eine private 
oder geschdftliche Initiative vorliegt ; 

Dass zum Beispiel ein Miteigentiimer lediglich an dem Verkauf einer Immobilie 
beteiligt sein kann, wdhrend ein anderer geschdftsmdfiig Immobilien kauft und verkauft ; 

In Erwagung, dass gemcifi Artikel 14 Ziffer 1 des Einkommensteuergesetzes (L.I.R.) 
jede selbstdndige Betdtigung, die mit Gewinnabsicht unternommen und nachhaltig ausgeiibt 
wird und die sich als Beteiligung am allgemeinen wirtschaft lichen Verkehr darstellt, wenn 
diese Betdtigung weder als Ausiibung von Land- und Forstwirtschaft noch als Ausiibung eines 
freien Berufs anzusehen ist, als Gewerbebetrieb gilt ; 

In Erwagung, dass es im vorliegenden Fall unstrittig ist, dass es sich weder urn die 
Ausiibung von Land- und Forstwirtschaft noch urn die eines freien Berufes handelt ; 

In Erwagung, dass es also in diesem Fall, bei der Beurteilung der Einkunftsart, darauf 
ankommt, dass die vier in Artikel 14, Ziffer 1 LIR aufgefiihrten positiven Merkmale 
gleichzeitig erfiillt sind ; 

In Erwagung, dass bezuglich des Kriteriums der Selbstdndigkeit kein Zweifel daran 
besteht, dass An- und Verkauf der Immobilien auf eigene Rechnung und eigene 
Verantwortung der Rechtsmittelfiihrer stattgefunden haben und nicht aus einem etwaigen 
Dienstverhdltnis resultieren ; 
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Dass die Aktivitaten der Miteigentiimer ebenso auf der Absicht beruhen, einen Gewinn 
zu erzielen ; 

Dass auch dann von einer gewerblichen Tdtigkeit ausgegangen werden kann, wenn 
eine private Vermogensverwaltung in der Form Gestalt annimmt, dass sie in den Augen von 
Dritten den Charakter eines Gewerbebetriebs aufweist (doc. pari. 57 I 4 , Seite 19) ; 

Dass also zur Abgrenzung zwischen gewerblicher Tdtigkeit und privater 
Vermogensverwaltung das wirtschaftliche Verhalten des Steuerpflichtigen eine entscheidende 
Rolle spielt, da das Kriterium der Nachhaltigkeit bei einem umfangreichen Vermogen 
zwangsldufig gegeben ist und von daher nur von relativer Bedeutung ist ; 

In Erwdgung, dass das Kriterium der Nachhaltigkeit auch nicht unbedingt erfordert, 
dass sich eine Tdtigkeit hdufig oder ununterbrochen wiederholt, sondern dass es geniigt, dass 
der Wille besteht, die Handlung zu wiederholen, wenn sich die Gelegenheit dazu ergibt und 
dadurch eine Einnahmequelle auf der Basis von wiederkehrenden Handlungen entsteht (doc. 
pari. 57 1 4 Seite 18), und der regelmdfiige Ankauf von Bauland mit der Absicht dieses 
gewinnbringend weiterzuverkaufen als solche anzusehen ist ; 

In Erwdgung, dass die Rechtsmittelfiihrer ... und ... angeben, sie batten folgende 
Immobilien erstanden: 


24.03.2005 Acker und Wald in ..., ... und ..., 926,10 Ar, 

16.10.2005 Wiese, Wald in..., 11,70 Ar, 

09.02.2007 Garten, ..., 1,08 Ar, 30.10.2007 Acker, Wald, ..., 20,09 Ar, 

06.12.2007 Acker, ..., 104,60 Ar, 

24.10.2008 Obstgarten, ..., 19,90 Ar, 


In Erwdgung, dass die verschiedenen notariellen Immobilienkaufakte eine 
Wiederverkaufsabsichtserkldrung enthalten ; dass die Immobilien mithin gekauft warden, urn 
damit, bei sich bietender Gelegenheit, Handel zu treiben ; 


In Erwdgung mithin, dass der Ankauf der Grundstiicke nicht stattgefunden hat urn aus 
ihnen Frucht zu ziehen, in Form von Miet- oder Pachteinnahmen wdhrenddessen die 
(Grund)-Substanz erhalten bleibt ; dass in diesem Fall jedoch von vorneherein die Aktivitaten 
der Gemeinschaft nicht darauf ausgelegt waren, die einzelnen Anschaffungen im 
Privatvermogen zu halten aber urn sie mit Gewinn zu verdufiern ; 


In Erwdgung zudem, dass die Rechtsmittelfiihrer neben diesem gemeinsamen 
Unternehmen auch auf eigene Rechnung (siehe dazu Entscheidung C... ) und auch noch in 
verschiedenen anderen Miteigentumsunternehmungen andere Immobilien zum Wiederverkauf 
erstanden haben; dass nachstehende Auflistung einen Auszug von verschiedenen 
Miteigentumsunternehmungen aufzeigt, ohne jedoch vollstdndig zu sein ; 


1MMEUBLE NON BATI / INDIVISION: SOC ... IMMOBILIER SARL CO PARTS: 1/6 REP: 
ME 

AGRICOLE INDIVISION: ET CONS.PARTS: 1/3 REP: 2002 BI: ET AGRICOLE 

INDIVISION: ET ... PARTS: 1/2 REP: 2004 BI: EN 

IMMEUBLE NON BATI INDIVISION: & CONSORTS PARTS: 1/2 REP: 2004 

AGRICOLE INDIVISION: & .... PARTS: 1/2 REP: 2002 BI: CA 
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AGRICOLE INDIVISION: ...- & CONS. PARTS: 1/2 REP: 2002 BI: L7 

AGRICOLE INDIVISION: ET CONS PARTS: 1/3 REP: 2006 BI: WI IMMEUBLE NON 

B ATI INDIVISION: ... S.A. ET ... PARTS: 1/2 REP: 2011 BI: ET 

Dass die vorstehende Auflistung deutlich macht, dass die Reklamanten Immobilien im 
„Sinne des Weiterverkaufs", wie in den verschiedenen notariellen Verkaufsakten vermerkt, 
gekauft haben, nicht nur in dieser Gemeinschaft, sondern gleichfalls in anderen 
Miteigentiimergemeinschaften mit wechselnden Partnem oder in eigenem Namen ; 

In Erwdgung, dass Herr zum jetzigen Zeitpunkt folgende Immobilien besitzt, und 

die mit C gekennzeichneten GrundstUcke Teil einer Gemeinschaft bilden 

[...] 

In Erwdgung, dass eine Auflistung sdmtlicher Miteigentumergemeinschaften an denen 
die Gesellschafter beteiligt sind oder waren, keine neuen Einsichten oder Aspekte zu diesem 
Fall beleuchten kann ; 

In Erwdgung, dass auch nicht ausgeschlossen werden kann, dass die Anschaffung 
einer Immobilie als gewerbliche Tdtigkeit betrachtet werden kann, selbst wenn urspriinglich 
eine Vermietung oder Verpachtung vorgesehen war wenn deren Verkauf unter Bedingungen 
vonstatten geht, die darauf schliefien lassen, dass der Steuerpflichtige in Wirklichkeit Handel 
damit getrieben oder dass die Grenzen einer normalen privaten Vermdgensverwaltung 
uberschritten werden ; 

In Erwdgung aufierdem, dass der Begriff der ,, privaten Vermdgensverwaltung" keine 
gesetzliche Definitions grundlage hat ; dass er jedoch umschrieben wird mit zwei Beispielen in 
Paragraph 7 (4) der Ordonanz vom 16. Dezember 1941 in Ausfuhrung der Paragraphen 17 
bis 19 des gednderten Steueranpassungsgesetzes vom 16. Oktober 1934: 
"Vermdgensverwaltung liegt in der Regel vor, wenn Vermogen genutzt wird, zum Beispiel 
wenn Kapitalvermogen verzinslich angelegt oder unbewegliches Vermogen vermietet oder 
verpachtet wird " ; 

In Erwdgung, allgemein, dass private Vermdgensverwaltung so lange vorliegt, wie 
An-und Verkauf von Immobilien sich lediglich als einfacher Zusatz zu der Ertragsnutzung des 
privaten Immobilienvermogens ergibt, der jedoch in seiner Substanz erhalten bleibt; dass die 
Grenzen dieser privaten Vermdgensverwaltung jedoch uberschritten werden, wenn ein 
Steuerpflichtiger das Immobilienvermogen dermafien ausbeutet indem er grofie Teile davon 
umschichtet, zum Beispiel dadurch dass er Immobilien kauft, urn sie wieder zu verkaufen; 
dass das Verwaltungsgericht von und zu Luxemburg, in einem Urteil Nr. 27547 vom 19. 
Oktober 2011 unter anderem folgendes festgehalten hat : « que d'une maniere generate, il y a 
administration du patrimoine prive aussi longtemps que les activites de construction et de 
vente s'analysent en de simples accessoires d'une jouissance des fruits d'un patrimoine 
immobilier prive dont la substance est conservee; qu'au contraire, de telles activites 
depassent le cadre de la gestion du patrimoine prive lorsque le contribuable recherche une 
exploitation de la substance de son patrimoine par transfert (« Umschichtung ») d'elements 
substantiels de sa fortune tel que V acquisition d'immeubles destines a la vente » ; 

In Erwdgung, dass der Gesetzgeber sich nicht iiber den Begriff ,, normale private 
Vermdgensverwaltung" gedufiert hat; dass mithin diese Beurteilung im einzelnen Fall nach 
den Besonderheiten der jeweiligen Steuerpflichtigen zu trejfen bleibt ; 
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In Erwagung, dass in diesem Fall die Handlungen der Miteigentumer sowohl 
innerhalb wie aufierhalb der Gemeinschaft zeigen, dass die Grenzen einer normalen privaten 
Vermogensverwaltung uberschritten wurden indent die verschiedenen Gesellschafter die 
eingekauften Immobilien nicht als Vennogensanlage betrachteten urn ihnen einen Ertrag in 
Form von Verpachtung oder Vermietung zu erhalten, aber von vorneherein beabsichtigten, 
die Immobilien mit Gewinn zu verkaufen ; 

In Erwagung, dass sich aus all diesem ergibt, dass der Verkauf von Immobilien im 
Streitfall als gewerbliche Handlung anzusehen ist ; 

In Erwagung, dass dumber hinaus die Besteuerung den gesetzlichen Bestimmungen 
entspricht und auch nicht beanstandet wurde ; 

A US DIESEN GRUNDEN 
ENTSCHEIDET 


die Anfechtung ist zuldssig, 

sie wird als unbegriindet zuruckgewiesen. [...] » 

Par requete deposee au greffe du tribunal administratif le 27 avril 2012 (n° 30473 du 
role). Monsieur ... fit introduire un recours en reformation contre la decision directoriale 
precitee du 7 fevrier 2012. 

Par jugement du 20 novembre 2013, le tribunal declara ce recours recevable mais non 
fonde et en debouta le demandeur avec charge des frais. 

Par requete d’appel deposee au greffe de la Cour administrative le 2 janvier 2014, 
Monsieur ... a fait regulierement entreprendre le jugement precite du 20 novembre 2013 dont 
il sollicite la reformation dans le sens de voir reformer la decision directoriale critiquee du 7 
fevrier 2012 et de voir dire que, comme par le passe, la copropriete etait a imposer sur base de 
Particle 99 LIR. 

A l’appui de sa requete d’appel, l’appelant expose en fait qu’en date du 24 fevrier 

2005 il a achete, ensemble avec Monsieur , une maison d’ habitation detruite par un 

incendie, sise a ..., ..., et que suivant acte notarie du 12 juillet 2005 cet immeuble a de 
nouveau ete revendu. 

Aux yeux de Monsieur ..., cette operation s’inscrit dans le cadre de la gestion du 
patrimoine prive de l’interesse et ne releve pas d’une activite commerciale dans son chef. 

Il enonce s’etre installe au Grand-Duche de Luxembourg au debut des annees 1980 et 
avoir commence a investir une partie de ses avoirs dans des immeubles, a savoir des terrains 
agricoles, viticoles et sylvicoles, ainsi que des immeubles construits en vue de leur mise en 
valeur et de leur mise en location, le premier desdits immeubles ayant ete acquis par lui en 
1986. 
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II releve que depuis, les benefices generes par ces immeubles auraient ete imposes 
dans son chef sur base de l’article 99 LIR non pas comme benefices commerciaux, mais 
comme revenus relevant de la gestion de son patrimoine prive. 

Ce ne serait que pour l’annee 2005 que 1’ administration fiscale aurait requalifie 
certaines de ces activites immobilieres en activites d’une entreprise commerciale, deux litiges 
afferents etant parallelement toises par la Cour concernant l’impot sur le revenu du par les 
epoux ....... pour les annees d’imposition 2005 et 2006. 

Monsieur ... concede avoir procede a la vente de plusieurs immeubles durant l’annee 
2005. Cependant, au titre de la copropriete, un seul immeuble serait concerne. Celui-ci avait 
ete detruit par le feu avant qu’il ne fut mis une premiere fois en vente et l’intention des 
acquereurs aurait ete de proceder a une reconstruction de 1’ immeuble en vue d’une mise en 
location future. 

Une entreprise de construction se serait cependant interessee au meme immeuble et il 
n’ aurait pas ete possible a la copropriete de s’accorder avec celle-ci dans le contexte de la 
reconstruction de l’immeuble en question. Ce serait pour cette raison que l’immeuble aurait 
ete vendu l’annee meme de son acquisition. 

Concernant l’insertion d’une clause de revente dans l’acte d’acquisition de 
l’immeuble, Monsieur ... explique que cette clause n’aurait pas releve de sa seule volonte, 
mais egalement de celle de ses co-acheteurs. II explique plus loin qu’a la base des ventes 
d’ immeubles effectuees par lui en 2005 se trouverait la reflexion de sa part que pour les 
immeubles vendus il aurait existe une incompatibilite avec le but recherche lors de leur 
acquisition, a savoir celui de les mettre en valeur a travers une mise en location. Selon 
Monsieur ..., l’immeuble litigieux a ... n’aurait pas ete acquis en vue de sa revente, mais bien 
en vue d’une remise en etat aim de le mettre en location par la suite. Cette option s’etant 
cependant averee non praticable, 1’ immeuble aurait ete vendu afin de simplifier la gestion du 
patrimoine prive des interesses et d’augmenter ainsi, du moins pour Monsieur ..., ses revenus 
nets de location, l’immeuble vendu n’ayant pas satisfait a sa destination initialement prevue. 

Monsieur ... explique ne jamais avoir eu l’intention de proceder a un negoce deguise 
d’ immeubles, etant donne que les ventes operees seraient a considerer comme actes isoles, 
intervenus dans le cadre de 1’ administration du patrimoine prive du proprietaire qui n’aurait 
jamais eu l’intention de repeter de telles ventes d’immeubles. Monsieur ... affirme encore que 
les ventes en question n’avaient pas ete faites pour avoir une source de revenu, mais parce que 
les sources de revenu pour les immeubles en question, soit les revenus de location, n’ auraient 
pas pu etre realisees. 

Il n’y aurait des lors pas de caractere de permanence dans l’activite de ventes 
d’immeubles de Monsieur .... 

Concernant le nombre des ventes d’immeubles compare au patrimoine detenu par 
Monsieur ..., celui-ci indique que ces ventes n’auraient pas depasse les 4% du nombre 
d’immeubles par lui detenus. Si des immeubles avaient ete vendus rapidement apres leur 
acquisition, cela tiendrait au fait que des que Monsieur ... aurait compris que son esperance de 
toucher un revenu locatif ne se verifierait pas, il aurait decide de les remettre sur le marche. 
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Dans ce contexte, le delai de dix ans de detention mis en avant par 1’ administration 
fiscale luxembourgeoise, d’un cote, ne reposerait sur aucun texte legal et, d’un autre cote, 
depasserait les exigences du Bundesfinanzhof tab 1 an t sur un delai de cinq ans en la matiere. 

Monsieur ... critique le premier jugement qui mettrait l’accent sur une volonte de sa 
part de valoriser rapidement son patrimoine moyennant des remises en vente lucratives plutot 
que de s’interesser a la recherche d’une conservation et d’une jouissance a long terme des 
proprietes immobilieres acquises, notamment par leur mise en location. Le nombre 
d’immeubles vendus par lui en 2005 ne serait pas a regarder suivant le chiffre absolu, mais 
sur prise en consideration du nombre important d’immeubles appartenant a l’interesse. 

Monsieur ... indique encore que meme a l’heure actuelle, plusieurs bureaux 
d’imposition, enumeres par lui au nombre de 7, continueraient d’imposer les coproprietes 
respectives dans lesquelles il detient une participation sur base de 1’ article 99 LIR. La meme 
chose devrait valoir pour le cas d’espece. 

L’Etat conclut a la confirmation du jugement dont appel sur base des developpements 
y contenus. II precise qu’en fait Monsieur ... a realise durant la seule annee 2005 neuf 
operations de vente portant sur divers immeubles batis et non batis, dont six avaient ete acquis 
moins de cinq ans avant leur revente. L’Etat signale que durant l’annee 2006, Monsieur ... 
realisait meme douze operations de vente, dont six objets de vente avaient ete acquis moins de 
cinq ans avant leur revente. 

L’Etat estime que les explications donnees par l’appelant pour justifier ces reventes 
dans le contexte de la gestion de son patrimoine reposeraient sur de simples affirmations et ne 
se trouveraient des lors pas verifiees en cause. 

Par ailleurs, au titre des indices, l’Etat signale l’affirmation de la copropriete dans sa 
reclamation du 21 decembre 2009 indiquant que les recettes des ventes d’immeubles auraient 
a nouveau ete reinvesties dans d’autres immeubles et voit cette affirmation comme 
confirmation de 1’ intention des interesses de repeter l’activite de negoce commercial si 
l’occasion se presente en vue de realiser un benefice. 

En tant qu’autre indice, l’Etat signale que dans certains actes de vente, Monsieur ... 
aurait expressement reconnu agir en qualite de « commergant/Kaufmann » ou encore de 
« gercmt/Geschdftsfuhrer ». 

Enfin, l’Etat renvoie aux clauses explicites de revente contenues dans bon nombre 
d’actes de ventes en tant qu’indices supplementaires justifiant la qualification operee de 
certains revenus de ventes d’immeubles en tant que benefice commercial au sens de Particle 
14 LIR, les quatre criteres communement requis et repris par les premiers juges s’etant 
trouves verifies selon la partie etatique. 

Au niveau du cadrage du present litige, il convient de preciser qu’en vertu des 
dispositions du paragraphe 11 de la loi d’adaptation fiscale modifiee du 16 octobre 1934, 
appelee « Steueranpassungs-Gesetz », en abrege « StAnpG », la copropriete ne revet pas une 

personnalite juridique distincte de ses associes et y detenant chacun une 

participation d’un quart, ni de l’associee « ... S.A. » y detenant l’autre moitie. 
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Pour toiser la question pertinente de savoir si le benefice degage au niveau de la seule 
vente operee en 2005 par la copropriete portant sur l’imrneuble a ... acquis le 24 fevrier 2005 
et realise le 12 juillet 2005 est a considerer comme revenu dans le cadre de la gestion du 
patrimoine prive au sens de Particle 99 LIR ou en tant que benefice commercial au sens de 

Particle 14 LIR, il y a lieu, sur reclamation de Passocie , de tenir compte dans P analyse 

non seulement de cette seule realisation, mais encore de la situation de Passocie en question 
pour la meme activite realisee parallelement en nom personnel ou ensemble avec son 
conjoint, avec lequel il est impose collectivement ou encore dans le contexte d’ autre s 
coproprietes durant la meme annee 2005. 

Des lors, P analyse faite de la situation de Monsieur dans le contexte de son appel 

(n° 33835C du role) et de celui de son epouse dirige contre le jugement du tribunal du 20 
novembre 2013 (n° 30474 du role) s’integre completement dans le cadre du present appel et 
est reprise ci-apres pour une comprehension autonome des tenants et aboutissants du present 
appel introduit par Monsieur en tant qu’associe de la copropriete. 

Ces precisions donnees, il y a lieu de retenir d’abord que les premiers juges ont 
correctement cadre le point juridique litigieux a partir des dispositions de Particle 14, alinea 
l er LIR, suivant lequel est a considerer comme benefice commercial, le revenu net provenant 
d’une entreprise commerciale, industrielle, mini ere ou artisanale, et qui definit plus 
particulierement P entreprise commerciale comme etant « to ate activite independante d but de 
lucre exercee de maniere permanente et constituant une participation a la vie economique 
generate, lorsque ladite activite ne forme ni une exploitation agricole ou forestiere ni 
I’exercice d’une profession liberate ». 

Ils ont degage de maniere correcte de cette disposition qu’une activite consistant en 
des transactions immobilieres ne peut etre qualifiee d’ entreprise commerciale depassant le 
cadre de la simple gestion de la fortune privee que si, d’un cote, d’une maniere negative, 
Pactivite n’est constitutive ni d’une exploitation agricole ou forestiere, ni de l’exercice d’une 
profession liberale et, que, d’un autre cote, celle-ci repond a quatre signes caracteristiques, a 
savoir 1) l’independance, 2) le but de lucre, 3) le caractere de permanence, et 4) la 
participation a la vie economique generate, etant entendu que ces criteres doivent se trouver 
simultanement reunis. 

En l’occurrence, d’apres l’argumentaire des epoux les deux criteres negatifs ne 
font pas de difficulty concrete en instance d’appel en ce qu’il n’y est pas affirme que Pactivite 
de l’appelant releve d’une exploitation agricole ou forestiere ni qu’elle soit exercee en tant 
que profession liberale. 

La question pertinente est celle de savoir si pour l’annee d’imposition 2005 Pactivite 
de l’appelant etait toujours a qualifier, comme pour les annees precedentes, de simple 
administration de son patrimoine prive ou, si, par contre, elle devait, compte tenu des 
operations concretement menees, etre qualifiee d’ activite commerciale. 

C’est encore a bon escient que les premiers juges ont releve que la notion de gestion 
du patrimoine prive (« Vermogensverwaltung ») ne fait pas l’objet d’une definition legale, 
sauf a renvoyer ponctuellement aux deux exemples enonces au paragraphe 7 (4) de 
l’ordonnance du 16 decembre 1941 relative a l'execution des paragraphes 17 a 19 de la loi 
d'adaptation fiscale modifiee du 16 octobre 1934 qui prevoit que : « Vermogensverwaltung 
liegt in der Regel vor, wenn Vermogen genutzt wird, zum Beispiel wenn Kapitalvermogen 
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verzinslich angelegt oder unbewegliches Vermogen vermietet oder verpachtet wird ». C’est 
encore a bon droit que le tribunal a retenu que le concept de gestion d’un patrimoine prive ne 
se limite cependant pas aux exemples de jouissance ci-avant enonces. 

De maniere generale, c’est des lors a partir d’une distinction entre l’essentiel et 
l’accessoire que le concept de gestion d’un patrimoine prive est a cadrer dans chaque cas 
d’espece suivant les elements caracteristiques qui le sous-tendent, en ce que, toujours de 
maniere generale, il y a administration du patrimoine prive aussi longtemps que l’essentiel de 
la substance est conserve dans le sens d’une jouissance des fruits d’un patrimoine prive et que 
des lors les elements realises au cours d’une annee d’imposition, plus particulierement par la 
vente, revetent un element accessoire. 

Vu la multiplicity des cas de figure pouvant se presenter, une analyse valable ne 
saurait se limiter a appliquer de maniere purement schematique des criteres tenant a un espace 
de temps predefini, tel que le delai de cinq ans normalement retenu par les juridictions 
allemandes, ni par rapport a un nombre de realisations par annee predefini comme etant 
limitatif, telle la « Drei-Objekt-Grenze » invoquee par le delegue du gouvernement a partir de 
la jurisprudence du Bundesfmanzhof laquelle implique qu’une activite commerciale est a 
entrevoir lorsque dans un laps de temps predetermine, en regie generale de cinq ans a mesurer 
entre 1’ acquisition et la realisation, au moins quatre objets ont ete realises. 

De meme, le nombre des objets realises est a differencier a de multiples egards. D’un 
cote, il y a lieu de tenir compte de l’ensemble du patrimoine detenu par le contribuable 
concerne et de l’importance relative des objets realises dans ce contexte. D’un autre cote, 
compte tenu des parcellaires existants a beaucoup d’endroits dans le sens que les fonds se 
trouvent subdivises en des parcelles cadastrales relativement exigues, compte tenu de 
nombreuses subdivisions ayant eu lieu dans le temps, notamment en raison de partages, le 
nombre de realisations a prendre en consideration comme limite de qualification ne saurait 
equivaloir necessairement au nombre de parcelles cadastrales realisees. 

Dans le cadre de 1’ administration d’un patrimoine prive, il doit des lors etre permis de 
realiser certains elements, notamment parce qu’ils ne font plus partie de l’orientation 
essentielle de la gestion en termes de fructification du patrimoine, du moment que cette 
realisation revet toujours un element accessoire par rapport a la substance du patrimoine 
conservee et qu’elle est operee de maniere retracable par rapport au but essentiel poursuivi. 
Ainsi, 1’ administration d’un patrimoine immobilier prive n’exclut pas qu’il puisse y avoir des 
mutations multiples, c'est-a-dire des acquisitions et des ventes d’immeubles pour autant que 
celles-ci soient comprises notamment dans le but de la simplification de la gestion du 
patrimoine prive ou de 1’ augmentation de revenus nets de location. 

Outre la consideration de la balance principal/accessoire ci-avant degagee, des indices 
en direction de l’activite commerciale prevue par l’article 14 LIR sont susceptibles d’etre 
constitues par un nombre eleve d’operations de ventes durant un exercice d’imposition, la 
stipulation d’une clause explicite de revente dans les actes notaries d’acquisition appelee 
precisement a operer si la revente a lieu dans un delai jusqu’a quatre ans a partir de 
1’ acquisition, de meme que la prise dans des papiers officiels, tels les actes de vente, de la 
qualite de commercant et 1’ acquisition d’immeubles en indivision ensemble avec des 
professionnels du marche. A ce niveau, le caractere pertinent de ces indices depend entre 
autres de la retragabilite des realisations effectuees par rapport au but de la gestion du 
patrimoine du contribuable. 
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En fait, il est constant en cause que les epoux ....... consideres globalement, c'est-a-dire 

y compris le cas ou l’un d’entre eux figure comrne vendeur, seul ou ensemble avec des co- 
vendeurs autres que son conjoint, ont procede au cours de l’annee d’imposition 2005 a neuf 
operations de vente portant sur des immeubles batis et non batis, dont six objets de vente 
avaient ete acquis moins de cinq ans avant leur revente. 

Si, au regard de la determination de la ligne de separation entre l’activite commerciale 
prevue par l’article 14 LIR et 1’ administration du patrimoine prive dans le contexte de l’article 
99 LIR, il y a lieu de differencier au niveau de ces neuf operations, il convient de noter a titre 
prealable que pour des raisons structurelles une premiere differenciation a d’ores et deja du 
etre operee par le directeur. En effet, tel que le releve a bon escient le delegue du 
gouvernement, sur les neuf operations en question, cinq d’entre elles concernaient des 
immeubles detenus en indivision sinon en copropriete, dans lesquels Monsieur ... detenait 
uniquement une participation. Or, pour les immeubles en question, il existait des avant des 
bulletins d’etablissement separes et en commun coules en force de chose decidee et qui tous, 
sauf celui emanant du bureau d’imposition ... et faisant l’objet du present appel, suivant 
l’analyse faite par les bureaux d’imposition, ont qualifie les revenus afferents comme relevant 
de 1’ administration d’un patrimoine prive rentrant dans les previsions de l’article 99 LIR. 

Meme si pour les ventes d’immeubles toisees par les quatre bulletins d’etablissement 
separes et en commun definitifs emanant des bureaux d’imposition autres que celui de ..., la 
qualification des revenus fut des lors predesignee, il n’en reste pas moins que dans 
l’evaluation de la question de savoir si globalement, pour l’annee d’imposition 2005 
concernee, l’activite de vente d’immeubles des epoux ....... etait a considerer comme rentrant 

dans 1’ administration du patrimoine prive ou comme equivalant a une activite commerciale, il 
faut, dans cette demarche de qualification, au niveau de leurs bulletins personnels, et, plus 
loin, du bulletin d’etablissement separe et en commun a la base du present litige, tenir compte 
de 1’ ensemble des realisations immobilieres effectuees durant l’annee d’imposition donnee 
par les contribuables concemes ou par l’un d’eux. 

Il s’y ajoute que parmi les quatre realisations restantes, a savoir celle d’un chalet avec 
jardin a ..., celle de trois parcelles forestieres a ..., celle d’un immeuble d’habitation a ... et 
celle d’un labour a ..., les deux ventes portant sur les deux immeubles plus consistants en 
valeur, a savoir le chalet a ... et l’immeuble d’habitation a ..., s’expliquent a priori et de 
maniere isolee, du moins d’une certaine maniere, a partir des precisions fournies par les epoux 


Ainsi, il est retrayablc pour le chalet a ... que les difficultes documentees avec les 
locataires, dont la majorite n’a pas paye le loyer convenu, pouvaient etre une raison valable de 
se defaire de l’immeuble en question, de meme que l’etat de construction fort vetuste de 
l’immeuble d’... est, dans une certaine mesure, de nature a expliquer l’abandon du projet. Il 
est vrai que pour les trois parcelles forestieres de ... et le labour de ..., des l’ingres, une volonte 
de fructification a moyen sinon long terme n’a pas pu etre reellement retracee sur base des 
elements du dossier. 

Toutefois, compte tenu du grand nombre d’immeubles detenus par les epoux la 
vente des quatre series d’immeubles precites a ..., ..., ... et ... durant l’exercice 2005 n’aurait 
pas fait difficulty et ces realisations auraient pu etre analysees comme s’etant inscrites dans 
1’ administration du patrimoine prive des epoux meme si en principe la gestion de la 
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parcelle forestiere et agricole doit s’envisager a mo yen sinon long terme et que vu la tres 
faible valeur d’acquisition respectivement des immeubles de ... et de ..., il ne soit pas 
indiscutable si la fructification en termes de mise en location prevalait des le debut par rapport 
a une realisation assez rapide avec benefice consistant. 

Meme si pour les quatre ventes d’immeubles toisees par bulletins d’etablissement 
separe et en commun, emis par des bureaux autres que celui de ..., les qualifications 
respectives operees par les bureaux individuellement competents se trouvent acquises comme 
telles, il n’en reste pas moins que dans devaluation globale de la question posee a la Cour, 
plusieurs facteurs font pencher la balance vers l’activite commerciale. 

Ainsi, dans plusieurs actes de vente, tels qu’enumeres plus precisement par le 
directeur dans sa decision precitee, Monsieur ... a pris expressement la qualite de commergant. 
De meme, la clause de revente a ete stipulee par endroits et pour au moins deux des quatre 
indivisions en question. Monsieur ... s’est associe a un professionnel de 1’immobilier. 

Des lors, une fois qu’on ajoute dans l’analyse les quatre ventes operees par rapport a 
des immeubles tenus en indivision sinon en copropriete, du moins dans la moitie des cas avec 
des professionnels de l’immobilier, la balance tend, globalement consideree, vers l’activite 
commerciale prevue par l’article 14 LIR. 

Cette conclusion se confirme par l’analyse relative au bulletin d’etablissement separe 

et en commun de revenus de l’annee 2005. Il est constant que Monsieur , a raison d’un 

quart, etait coproprietaire, a cote de Monsieur . ... et d’une societe ... S.A., d’un immeuble sis 
a ..., 2, ..., acquis en date du 24 fevrier 2005 pour etre vendu le 12 juillet de la meme annee. A 
la base, il s’agissait d’une maison d’habitation detruite par un incendie. Non seulement celle- 
ci a ete acquise suivant stipulation d’une clause de revente mais encore, sur le constat ainsi 
avance d’une impossibility de renovation, les associes auraient pris la decision de la vendre a 
nouveau, l’annee meme. Vu surtout la stipulation d’une clause de revente, cette iterative 
acquisition « en consortium » suivie d’une revente rapide fait apparaitre une preponderance de 
la realisation d’un benefice a court tenne - tel qu’il a ete de fait realise - par rapport a une 
fructification du bien a moyen sinon long terme. 

Des lors sur base de 1’ ensemble des developpements qui precedent, a la fois le 
directeur et le tribunal sont a confirmer dans le resultat de leurs analyses respectives ayant 
abouti a faire pencher la balance vers la qualification d’activite commerciale egalement pour 
l’operation encore utilement concemee de maniere directe par le bulletin d’etablissement pour 
l’annee 2005 a la base du present litige. 

L’appel est des lors a declarer non fonde et le jugement entrepris a confirmer. 

Par ces motifs, 

la Cour administrative, statuant a l'egard de toutes les parties en cause ; 

declare l’appel recevable ; 

au fond, le dit non justifie ; 

partant, en deboute 1’ appelant ; 
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confirme le jugement entrepris ; 

condamne 1’ appelant aux depens de l'instance d'appel. 

Ainsi delibere et juge par : 

Francis Delaporte, vice-president, 

Serge Schroeder, premier conseiller, 

Martine Gillardin, conseiller, 

et lu par le vice-president en l'audience publique a Luxembourg au local ordinaire des 
audiences de la Cour a la date indiquee en-tete, en presence du greffier de la Cour Anne- 
Marie Wiltzius. 


s. Wiltzius 


s. Delaporte 


Reproduction certifice conforme a 1’ original 
Luxembourg, le 29 mai 2016 
Le greffier de la Cour administrative 
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